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2 Ergédnzungssatzung der Gemeinde Breege ,Parkweg II*

1 Allgemeines

1.1 Charakteristik des Plangebietes

Mit der Ergdnzungssatzung gemall § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB ,Parkweg [I" der
Gemeinde Breege erfolgt die Uberplanung einer 960 m? groRen Flache siidlich einer vom
.Parkweg" abgehenden Stichstrale fur die Mdglichkeit einer straRenbegleitenden
Wohnbebauung.

Die von der Satzung betroffene Flache befindet sich im nérdlichen Bereich des Ortsteils
Breege. Die derzeit nicht bebauten Bereiche liegen zwischen vorhandener Wohn- und
Ferienhausbebauung und werden als Hausgarten genutzt. Die Erschlieung ist gesichert, bei
der Strale ,Parkweg" handelt es sich um eine befestigte Stralle.

1.2 Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Satzung soll der westliche Teil des Flurstiicks 102/1 der Flur 2 in der Gemarkung
Breege in die im Zusammenhang bebaute Ortslage geméaR § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB
einbezogen werden.

1.3 Rechtliche Grundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) gemal Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S.
2414) zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.11.2014 (BGBI. | S. 1748).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20.06.2013 im (BGBI. | S. 1548).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 S. 58)
zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBL.15.15089).

Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des Bundesnaturschutz-
gesetzes (Naturschutzausfihrungsgesetz) vom 23.02.2010 (GVOBI. M-V 2010, S.66).

1.4 Verfahren

Mit der Satzung soll die Flache am ,Parkweg” im Hauptort der Gemeinde Breege in die im
Zusammenhang bebaute Ortslage einbezogen und die Errichtung von einem Einzelhaus
ermoglicht werden. Damit wird mit der Satzung keine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung eine Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz (iber
die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen begriindet. Der
Geltungsbereich der Satzung liegt nicht im Bereich von Schutzgebieten. Etwa 350 m siidlich
liegt das FFH-Gebiet "Nordriigensche Boddenlandschaft' (DE 1446-302) und das
Européische Vogelschutzgebiet "Binnenbodden von Rigen" (DE 1446-401) und ca. 900 m
norddstlich liegt das FFH-Gebiet "Erweiterung Libben, Steilkiiste und Blockgriinde Wittow
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Ergénzungssatzung der Gemeinde Breege ,Parkweg I 3

und Arkona" (DE 1345-301). Es gibt keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der
Erhaltungsziele und der Schutzzwecke dieser Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung.
Daher wird gemaR § 34 Abs. 6 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 3 BauGB von der Umweltpriifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB und von der Angabe
nach § 3 Abs. 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind,
abgesehen. GemaR § 13 BauGB wird das Vereinfachte Verfahren durchgefihrt.

2 Stadtebauliche Konzeption

Die vorliegende Satzung verfolgt das Ziel auf den gemaR § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB
einbezogenen bereits erschlossenen Flachen in einer GroRe von ca. 960 m? kiinftig Baurecht
zu schaffen. Art und Mal} der baulichen Nutzung sowie die Bauweise und die Uberbaubaren
Grundstiicksflachen sollen sich nach dem vorhandenen, diese Flachen prédgenden Bestand
richten. Mit den weitergehenden Festsetzungen gemaR § 9 BauGB und der Ubernahme der
Regelungen der BauNVO ergibt sich ein neues Baugrundstiick.

Aufgrund der Eindeutigkeit der Pragung gem. § 34 BauGB aus der vorhandenen Bebauung
ist keinerlei Erfordernis gegeben, im Ergéanzungsbereich Festsetzungen zur Art der baulichen
Nutzung zu treffen. Hier sind eindeutig Wohn- und Ferienhausnutzungen mit kleineren
Hausgérten pragend. Somit sind in den Ergédnzungsfldchen allgemein nur Wohngebiude
zuléssig.

Weiterhin ist aus der Pragung kein Erfordernis gegeben, im Ergdnzungsbereich einzelne
Festsetzungen zur Bauweise zu treffen. Diese Pragung stellt sich in der vorhandenen
QOrtslage als ein Gebiet mit tiberwiegend Einzelhdusern in offener Bauweise (§ 22 (1)
BauNVOQO) dar. Somit sind diese Bauweisen, die der gemeindlichen Entwicklungsabsicht
entsprechen, auch differenziert auf der Ergénzungsflache zuldssig. Ebenso préagt der
Bestand das Mall der baulichen Nutzung in Bezug auf die Geschosszahl mit einer
eingeschossigen Bebauung eindeutig vor.

Jedoch l&dsst sich fiir das Maf der baulichen Nutzung in Bezug auf die stadtebauliche Dichte
(Grundflache GR bzw. Grundflaichenzahl GRZ) keine zweifelsfreie Pragung flur die
Erganzungsflachen aus der Umgebungsbebauung herleiten. Fur die Erganzungsflachen
erfolgt daher unter der o. g. angestrebten Entwicklung und Erg&nzung der vorhandenen
Aufsiedlung eine Festsetzung der Grundfldche GR von maximal 150 m?, um sich im Rahmen
des ansonsten pragenden Bestandes der direkten Umgebung zu bewegen. Eine
ausreichende Bebaubarkeit ist damit gegeben.

Die Festsetzung von bebaubaren Bereichen (Baugrenzen) erfolgt in der Flucht und Tiefe der
westlich vorhandenen Bebauung.

Die Firsthdhe wird auf 11,45 m und die Traufhdhe auf 6,65 m tber H6hennull (HN) begrenzt.
Dies orientiert sich an der westlich vorhandenen Bebauung.

Die Errichtung von Garagen und Carports mit ihren Zufahrten sowie sonstige Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO sind auch auflerhalb der tberbaubaren Grundsticksflachen
nach § 23 Abs.5 BauNVO zulassig.
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4 Erganzungssatzung der Gemeinde Breege ,Parkweg II*

Die Gestaltung der Umgebungsbebauung ist so unterschiedlich, dass sich keine
begriindbaren Festsetzungen zur Gestaltung baulicher Anlagen ableiten lassen.

Damit sind hinreichende Festsetzungen und ortliche Pragung zur Sicherung der
stadtebaulichen Entwicklung gegeben, ohne die Bauherren {ber MaR in ihren
Baumd&glichkeiten einzuschranken.

Mit der Ergénzungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr.4 BauGB wird die Zuldssigkeit von
Vorhaben, die sich in ihrer Art und ihrem MaB in die Eigenart der (pragenden) Umgebung
einpassen, ermdglicht. Die genaue Zulassigkeit wird im Einzelfall im Baugenehmigungs-
verfahren festgestellt.

3 Technische Ver- und Entsorgung

31 Wasser und Abwasser

Die Trinkwasserversorgung wird durch Anschluss an das offentliche Netz vom
Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Rigen (ZWAR) gewéhrleistet.
Anschlussmdglichkeiten an das 6ffentliche Trinkwassersystem sind Uber das in der Ortslage
vorhandene System gegeben. Hausanschlisse fir die unbebauten Grundstlicke sind noch
nicht verlegt. Es sind separate Antrage beim ZWAR zu stellen. Die Trinkwasseranlage ist
von der Hauptleitung bis zum Wasserzahlerstandort durch eine vom ZWAR zugelassene
Tiefbaufirma und ab Wasserzahlerstandort durch einen vom ZWAR zugelassenen
Installateur nach den anerkannten Regeln der Technik und Anschlusszustimmung der ZWAR
zu errichten. Sollte noch kein Anschlusstarif berechnet worden sein, wird dieser je
Grundstiick in Rechnung gestellt.

Die Léschwasserversorgung wird Uber die Trinkwasserleitung sichergestelit.

Das anfallende hausliche Abwasser wird der Klaranlage Breege-Lobkevitz des ZWAR
zugefuhrt.

Die Beseitigungspflicht fir das Niederschlagswasser obliegt der Gemeinde Breege. Der
ZWAR betreibt dort keine Leitungen. Im Plangebiet stehen Sande an die fir eine
Versickerung von Niederschlagswasser geeignet sind. Das Oberflachenwasser der
Dachflachen und befestigten Grundstiicksflachen kann auf der Flache versickert werden. Die
Versickerungsanlagen sind entsprechend des ATV-Regelwerkes ,Planung, Bau und Betrieb
von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser-Arbeitsblatt A138 , zu bauen. Der
Nachweis Uber die Versickerung des Oberflachenwassers ist im Rahmen des Bauantrages
zu erbringen.

3.2 Energieversorgung

Die Versorgung des Ortes mit Elektroenergie wird durch die e.on e.dis AG gewéhrleistet. Bei
einer erforderlichen Umverlegung ist an die e.on e.dis rechtzeitig ein Antrag zu stellen. Bei
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Ergénzungssatzung der Gemeinde Breege ,Parkweg II" 5

den vorhandenen elekfrischen Betriebsmitteln sind Abstdnde nach DIN VDE einzuhalten. Die
vorhandenen Kabel dirfen weder Uberbaut noch freigelegt werden.

3.3 Kommunikation

Der Ortsteil Breege ist an das Netz der Telekom angeschlossen. Die Maoglichkeit fiir weitere
Anschlisse ist gegeben.

3.4 Entsorgung

Die Mullbeseitigung erfolgt durch das beauftragte Unternehmen entsprechend der Satzung
des Landkreises Vorpommern-Rugen. Die vorhandenen Stralen in der Ortslage sind
weiterhin uneingeschrénkt flr Mullfahrzeuge befahrbar.

3.5 StraBenverkehr

Die ErschlieRung wird tiber den innerérilichen Gemeindeweg ,Parkweg” gewéahrleistet.

3.6 Leitungsrechte

Leitungsrechte werden nicht festgesetzt.

4 Immissionsschutz

Durch die reine Wohnnutzung und die Kleinteiligkeit des Vorhabens ist keine
Beeintrachtigung auf die Umgebung zu erwarten. Stérende Einflisse der Umgebung auf das
Plangebiet sind ebenso nicht ersichtlich.

5 Hinweise
Bodendenkmalpflege:

Im Geltungsbereich der Satzung sind arch&ologische Funde maglich. Es sind daher folgende
Auflagen zu beachten:

Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt fur
Bodendenkmalpflege spatestens zwei Wochen vor Termin schriftlich und wverbindlich
mitzuteilen. Um zu gewahrleisten, dass Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes fir
Bodendenkmalpflege bei den Erdarbeiten zugegen sein kénnen um eventuell auftretende
Funde gemal § 11 DSchG M-V unverzlglich bergen und dokumentieren. Dadurch werden
Verzigerungen der Baumalnahme vermieden.

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden,
ist gem&R § 11 DSchG M-V die zusténdige Untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichti-
gen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes fiir Bodendenk-
malpflege oder dessen Vertreter in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind

Biro OLAF — Knieperdamm 74 — 18435 Stralsund — Tel.: 03831 / 280522 "‘
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B Ergénzungssatzung der Gemeinde Breege ,Parkweg II*

hierfur der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der GrundeigentUmer sowie zufillige Zeugen,
die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der
Anzeige.

6 Artenschutz

Das Plangebiet liegt in einem Bereich von privaten Gartenflichen. Aufgrund der
Biotopstruktur ist davon auszugehen, dass hier keine geschitzten Tiere gemaR Anhang IV
der FFH vorkommen.

Die Gartenflache ist Nahrungshabitat fiir die typischen Singvtégel der Garten im
Siedlungsbereich wie:

Rotkehlchen, Gartenrotschwanz, Haussperling, Amsel, Star, Kohlmeise, Blaumeise,
Grunfink, Buchfink, Zaunkénig.

Durch die Bebauung eines Teils dieser Flachen entsteht keine Gefdhrdung der Vogelarten
und es besteht kein Verbotstatbestand nach § 44 BNatSchG vorliegt. Da Nistplatze jedes
Jahr neu bezogen werden, kdnnen sich die Singvégel neu auf einen geé&nderten
Lebensraum einstellen. Bei der Durchfiihrung des Bauvorhabens kénnen betroffenen
Singvogelarten auf die benachbarten Gartenflachen ausweichen.

T MaBlnahmen zum Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft

Im Rahmen der Ergdnzungssatzung fur den Bereich Parkweg im OT Breege der Gemeinde
Breege wird begleitend gemal §§ 14-16 NatschAG M-V eine Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung erstellt.

71 Biotoptypen und deren Flora

Das Plangebiet wird charakterisiert durch Einzelgehdéfte, Siedlerhduser und Griinlandflachen.
Folgende Biotope sind im Plangebiet vorhanden:

Hausgarten (13.8)

Die Flache wird als Hausgarten des westlich liegenden Wohngebdudes genutzt.

Tabelle 1: Ubersicht der im Plangebiet vorkommenden Biotoptypen

Biotoptyp M-V Biotoptyp Flache Regenerations- |Rote Liste | Status in M-V?
m2 fahigkeit Biotoptypen
BRD
13.8 Hausgarten 960 1 - BWB
Summe Flache 960

2 Anmerkung: BWB besonders wertvolles, nicht geschiltztes Biotop.
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Ergénzungssatzung der Gemeinde Breege ,Parkweg II" 7

7.2  Ermittlung des notwendigen Kompensationserfordernisses

Da im Plangebiet nur Funktionen mit allgemeiner Bedeutung betroffen und auch keine
gravierenden Eingriffe in das Landschaftsbild zu erwarten sind, wird das MaR der
Kompensationsmalinahmen ausschlieBlich Uber das MalR der Biotopbeeintrachtigung
bestimmt (vergl. Hinweise zur Eingriffsregelung des Landesamtes fiir Umwelt, Naturschutz
und Geologie des Landes Mecklenburg-Vorpommern, Stand 10.06.1999, S. 16).

Grundsatzlich gilt, dass Eingriffe zu vermeiden sind und nicht vermeidbare Eingriffe sind zu
minimieren. Unvermeidbare und nicht minimierbare Eingriffe sind durch Mafnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen (vergl. §§ 18-19 BNatSchG).

Landschaftliche Freirdume sind bebauungsfreie, unversiegelte und nicht oder nur gering
durch oberirdische Infrastruktureinrichtungen belastete Gebiete. Bei der Berechnung des
Kompensationserfordernisses  wird der  Beeintrachtigungsgrad des  betroffenen
landschaftlichen Freiraumes aufgrund des Abstandes des Vorhabens zu vorbelasteten
Bereichen ermittelt. Je nach Abstand ist  ein Korrekturfaktor  des
Freiraumbeeintrachtigungsgrades nach “Hinweise zur Eingriffregelung”, 1999, S.97: zu
berticksichtigen.

Der landschaftliche Freiraum wird durch das Vorhaben nicht beansprucht. Somit wird die
Beanspruchung des Freiraumes mit dem Korrekturfaktor 0,75 in die Bilanzierung eingehen.
Im Geltungsbereich des Vorhabengebietes und dessen betroffenen Freiraum sind keine
Sonderfunktionen bezlgliche der Fauna, der abiotischen Faktoren und des
Landschaftsbildes vorhanden. Ein additiver Ausgleich dieser Sonderfunktionen ist daher
nicht erforderlich.

Im Plangebiet wird eine Grundflache von maximal 150 m? festgesetzt. EinschlieRlich der
zulassigen Uberschreitung von 50% der zuldssigen Grundfliche ergibt sich eine maximal
Uberbaubare Flache von 225 m? Fur die vollversiegelten Flachen werden bei der
Berechnung des Totalverlustes laut Hinweise =zur Eingriffsregelung M-V 0,5 zum
Kompensationsfaktor addiert.

Tabelle 2: Biotopbeseitigung mit Flchenversiegelung (Totalverlust)

Nr. Biotoptyp Flachen- |Wertstufe | Kompensations- |Korrekturfaktor | Fldchenaquivalent
verbrauch faktor + Faktor Freiraumbeein- | flir Kompensation
(m#) Versiegelung trachtigungsgrad

13.8 Hausgarten 225 1 1.5 (140,5) 0,75 253

Flache gesamt 225

Summe Flachendquivalent fiir Biotopbeseitigung mit Totalverlust 253

Von einem Totalverlust sind 225 m? Biotopflache mit einem Flachenidquivalent von 253
Werteinheiten betroffen. Ein Funktionsverlust wird nicht bilanziert, da die Fldche auch
weiterhin als Haugarten genutzt wird und keine Funktionsanderung eintritt.
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8 Ergénzungssatzung der Gemeinde Breege ,Parkweg [I"

Es ergibt sich ein gesamtes Fldchendquivalent fir das Kompensationserfordernis fir den
Biotopverlust von 253 Werteinheiten.

7.3  Ermittlung des Flachenaquivalents der Kompensationsflachen

Innerhalb des Geltungsbereiches wird von dem Wall im Osten bis zur 6stlichen
Geltungsbereichsgrenze und entlang der sidlichen Geltungsbereichsgrenze ein
Siedlungsgehdlz angelegt. Als Kompensationswert wird 1,5 und als Leistungsfaktor 0,75

angesetzt.

Tabelle 4: Flichendquivalent der Kompensationsmalnahmen

Kompensationsmalnahme Flache (m?) Wertstufe | Kompen- |Leistungs- |Flachendquivalent
sations-  |faktor fur Kompensation
wertzahl

Anlegen eines 225 1,5 1,5 0,75 253

Siedlungsgehélzes aus
heimischen Straucharten

Summe Fldchendquivalent fiir Biotope der KompensationsmaRnahmen 253

Einem Fléchenaquivalent fur das Kompensationserfordernis von 253 Werteinheiten steht ein
Flachenaquivalent der Kompensationsmalnahmen in Héhe wvon 253 Werteinheiten

gegenber.

7.4 Entwicklung der Kompensationsflachen

Anlegen eines Siedlungsgehélzes aus heimischen Straucharten

Im &stlichen Plangebiet wird auf ca. 225 m? ein Siedlungsgehdélz aus Strauchern (60-80) mit
folgenden Gehdlzen angepflanzt: Feldahorn (Acer campestre), Hundsrose (Rosa canina),
Kreuzdorn (Rhamnus catharticus), Pfaffenhiitchen (Evonymus europaeus), Schlehe (Prunus
spinosa), Schneeball (Vibumum opulus), Weilldorn (Crataegus monogyna).

Es wird eine dreijahrige Entwicklungspflege durchgefuhrt. Zur Sicherung der
Kompensationsflache zu Gunsten des Naturschutzes wird eine beschrénkte Dienstbarkeit in

das Grundbuch eingetragen.

9% Asqt

Breege, den . 5. L5002
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